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Pembangunan infrastruktur merupakan asas kepada kejayaan sesebuah negara 
untuk mencapai status negara maju. Walau bagaimanapun, pembangunan dianggap 
tidak berjaya tanpa adanya budaya penyenggaraan yang kukuh untuk 
menyenggarakan infrastruktur yang ada. Namun begitu, usaha ini tidak dianggap 
membanggakan kerana tahap prestasi penyenggaraan aset tak alih di Malaysia 
khususnya milik Pihak Berkuasa Tempatan masih lagi berada pada tahap yang tidak 
memuaskan. Hal ini adalah disebabkan oleh lemahnya budaya penyenggaraan 
menyebabkan aset tak alih tidak disenggarakan dengan sempurna. Jesteru itu, kajian 
ini dilaksanakan bagi mencapai empat objektif. Objektif kajian ini adalah: (i) untuk 
mengenal pasti faktor utama yang mempengaruhi pembangunan budaya 
penyenggaraan; (ii) untuk mengenal pasti praktis baik bagi setiap faktor utama yang 
perlu dilaksanakan untuk pembangunan budaya penyenggaraan; (iii) mengenal pasti 
petunjuk budaya penyenggaraan yang positif; (iv) untuk mengkaji hubungan antara 
faktor utama pembangunan budaya penyenggaraan dengan budaya penyenggaraan 
yang positif. Kajian ini melibatkan 22 buah PBT berstatus Dewan/Majlis Bandaraya 
dan Majlis Perbandaran di Semenanjung Malaysia. Kajian ini telah dilaksanakan 
menggunakan dua kaedah, iaitu melalui kaedah pengedaran borang soal selidik (soal 
selidik 1 dan soal selidik 2) dan kaedah temu bual pakar untuk pengesahan hasil 
kajian. Data yang telah diperolehi dalam kajian ini telah dianalisis menggunakan 
teknik analisis deskriptif, pengiraan nilai indeks kepentingan relatif (RII), dan 
analisis menggunakan kaedah SEM-PLS. Hasil kajian mendapati bahawa hampir 
keseluruhan responden dikalangan PBT berpendapat faktor kepimpinan, kerja 
berpasukan, penglibatan, motivasi, latihan dan pendidikan, komunikasi, polisi 
penyenggaraan, penghargaan dan perakuan, pemberian kuasa dan struktur organisasi 
merupakan faktor penting yang mempengaruhi pembangunan budaya 
penyenggaraan. Daripada kesepuluh faktor tersebut enam faktor dikenal pasti sebagai 
faktor utama yang mempengaruhi pembangunan budaya penyenggaraan, iaitu 
kepimpinan, faktor kerja berpasukan, faktor komunikasi, faktor penglibatan, faktor 
polisi penyenggaran, dan faktor latihan dan pendidikan. Sementara itu, 26 praktis 
telah dikenal pasti sebagai praktis baik bagi semua faktor utama pembangunan 
budaya penyenggaraan. Kajian ini telah membuktikan terdapatnya hubungan yang 
signifikan antara faktor komunikasi, polisi penyenggaraan, penglibatan, kerja 
berpasukan dan latihan dan pendidikan dengan budaya penyenggaraan yang positif. 
Walau bagaimanapun faktor kepimpinan tidak mempunyai hubungan signifikan 












Infrastructure development is fundamental to the success of a country to 
achieve the status of developed nation. However, the development made is deemed 
to be unsuccessful without a strong culture of maintenance to maintain the existing 
infrastructure. Nevertheless, the effort is unworthy since the performance level for 
maintaining immovable assets in Malaysia, especially those that belongs to Local 
Authorities is still at unsatisfactory level. This problem arises due to the poor 
maintenance culture that resulted to the immovable assets were not properly 
maintained. Thus, this research was conducted to achieve four objectives. The 
objectives are: (i) to identify the main factors that influence the development of 
maintenance culture;  (ii) to identify the good practice for each main factor that 
influence the development of maintenance culture; (iii) to identify the indicators of 
positive maintenance culture; (iv) to determine the relationship between the main 
factors of maintenance culture with positive maintenance culture. The research 
involves 22 PBT in Peninsular Malaysia which consist City Council/City Hall and 
Municipal Council. This research was implemented using two approaches, which are 
distribution of questionnaires (questionnaires 1 and 2) and interview with experts in 
order to validate and verify the research findings.  The data were analyzed using 
descriptive analysis, calculation on relative important index (RII), and structural 
equation modeling-partial least squares (PLS-SEM) analysis. The research found that 
almost all respondents among the Local Authorities in the opinion that factors such 
as leadership, teamwork, involvement, motivation, training and education, 
communication, maintenance policies, reward and recognition, empowerment, and 
organization structure are important factors that influence the development of 
maintenance culture. Six out of ten factors were identified as the key factors 
influencing the development of maintenance culture. The six factors is leadership, 
teamwork, communication, involvement, maintenance policies and training and 
education. Meanwhile, 26 practices have been identified as the good practices for the 
six key factors in developing of maintenance culture. This research has proven that 
there is a significant relationship between communication, maintenance policies, 
involvement, teamwork and, training and education factors with positive 
maintenance culture. However, leadership factor has no significant relationship with 
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Selain alam sekitar, bangunan dan infrastruktur adalah sebahagian daripada 
kehidupan manusia yang memberi kesan kepada kesejahteraan dan kesihatan 
masyarakat. Bangunan dan infrastruktur yang juga dikenali sebagai aset tak alih ini 
perlu diberi perhatian yang serius dari aspek kemapanannya supaya aset tak alih ini 
dapat dikekalkan kegunaanya untuk generasi akan datang (Faridah et al., 2006). 
Menurut Odediran et al. (2012), salah satu cara untuk mencapai kemapanan aset tak 
alih ini ialah dengan menjaga, memelihara dan mengekalkan fungsi aset melalui 
pelaksanaan aktiviti penyenggaraan. Penyenggaraan perlu dilaksanakan untuk 
mengekalkan fungsi aset kerana sepertimana yang diketahui aset tidak terlepas 
daripada mengalami kemerosotan, susut nilai atau kerosakan disebabkan oleh 
persekitaran semulajadinya dan penggunaannya seharian. Namun begitu, faktor 
manusia merupakan penyumbang terbesar kepada susut nilai aset (Allen, 2005; Arazi 
et al., 2009). Tambahan lagi, aset tak alih mempunyai kitaran hayat yang 
merangkumi empat fasa yang saling berkait rapat dan mempengaruhi antara satu 
sama lain iaitu bermula dengan reka bentuk, diikuti dengan pembinaan, 
penyenggaraan serta diakhiri dengan perobohan (Wood, 2005 dan Zainal Abidin, 
2008).  
 
Penyenggaraan mengikut BS 3811 adalah merupakan gabungan aspek 
teknikal dan tindakan pentadbiran yang perlu dijalankan dalam mengekalkan, 
menjaga atau  mengembalikannya kepada keadaan asal sesuatu binaan, sistem atau 
peralatan supaya ia boleh melakukan fungsi yang diperlukan (BSI, 1993). 
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Penyenggaraan juga ditakrifkan sebagai kerja yang dijalankan untuk melindungi, 
memulihkan atau memperbaiki setiap kemudahan supaya mencapai standard yang 
boleh diterima. Penyenggaraan merupakan aktiviti utama dikebanyakan negara 
(Horner et al., 1997). Menurut Lee (1987) aspek ini berperanan dalam mewujudkan 
persekitaran yang harmoni kepada keseluruhan negara iaitu kualiti aset tak alih 
perlulah berada pada keadaan yang memuaskan kerana ia mencerminkan nilai-nilai 
sosial yang dimiliki oleh masyarakat, tahap kemakmuran negara, sikap terhadap 
menjaga kemudahan awam dan mengambarkan kejayaan pembangunan negara dari 
segi infrastrukturnya. Olufunke (2011) menyatakan pembangunan infrastruktur 
adalah asas kepada sesebuah negara dalam usaha mencapai status negara maju di 
dunia, namun begitu pembangunan sesebuah negara itu tidak dianggap berjaya 
sekiranya kesedaran dan perhatian berkenaan penyenggaraan aset tak alih tidak 
dilaksanakan dengan mencukupi dan sempurna. Pembangunan sesebuah negara itu 
dianggap berjaya sekiranya aspek penyenggaraan difahami kepentingannya oleh 
keseluruhan masyarakat atau komuniti. 
 
Walau bagaimanapun, pada masa kini isu kemapanan aset tak alih telah 
menjadi agenda perbincangan utama di peringkat tempatan atau di peringkat global 
bagi mana-mana negara di dunia (Odediran et al., 2012; Okeola dan Salami, 2012). 
Ini kerana penyenggaraan telah menjadi menjadi isu dan masalah besar yang 
membelenggu negara-negara di seluruh dunia terutamanya kepada negara-negara 
yang sedang membangun (Oyenuga et al., 2012; Okeola dan Salami, 2012) termasuk 
di Malaysia. Malahan penyenggaraan juga turut menjadi isu yang kritikal sehingga 
menjadi kebimbangan yang besar kepada negara yang kurang membangun seperti 
Negara Afrika iaitu di Nigeria, Tanzania dan Ghana (UNESCO, 1999; Oyedele, 
2012)  
 
Hal ini disebabkan oleh pengabaian ke atas penyenggaraan aset tak alih iaitu 
aspek penyenggaraan tidak diberi keutamaan yang tinggi (Enofe, 2009). Kebanyakan 
perbelanjaan dan perlaburan yang dibuat hanya tertumpu kepada pembangunan 
infrastruktur tetapi tidak mengambil kira aspek penyenggaraannya iaitu mengekalkan 
dan mempertahankan fungsi infrastruktur yang sedia ada (Al-Hammad, 1995; 
Odediran et al., 2012). Sedangkan penyenggaraan merupakan fungsi penting yang 
tidak boleh diabaikan kerana kecekapan dan keberkesanan penyenggaraan memberi 
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kesan yang penting kepada produktiviti dan prestasi sesuatu infrastruktur secara 
keseluruhan (Mohd Sabri, 2007; Badli Shah, 2012) dan juga penyumbang kepada 
kejayaan pembangunan sesebuah negara. Pengabaian ke atas penyenggaraan aset tak 
alih menyebabkan berlakunya kemerosotan dan kerosakan fizikal dan fungsi aset 
sehingga meningkatkan kos pembaikan dan mendatangkan persekitaran yang tidak 
selamat kepada pengguna (Adenuga et al., 2007; Lavy dan Bilbo, 2008; Lee dan  
Scott, 2009; Oyenuga et al., 2012). Sebagai contoh dalam kajian Okeola dan Salami 
(2012) menyatakan pada tahun 2008, kerajaan Negeria memperuntukkan kira-kira 
$100 Bilion (N11.70 trillion) untuk proses pembaikan ke atas empat infrastruktur 
kerana berada pada tahap yang kritikal akibat daripada penyenggaraan yang lemah.  
 
Di Malaysia, senario persekitaran pengurusan aset dan fasiliti menunjukkan 
bahawa masalah penyenggaraan aset tak alih yang tidak sempurna menjadi satu isu 
yang membimbangkan kepada negara dan membelenggu masyarakat pada masa kini 
(Judin, 2007; Annies, 2007). Ini merupakan satu cabaran yang besar kepada pihak 
kerajaan dalam menguruskan aset dan fasiliti awam di Malaysia kerana masalah yang 
berlaku adalah disebabkan oleh kelemahan budaya penyenggaraan di Malaysia. Oleh 
itu, salah satu strategi yang boleh dilaksanakan dalam membantu negara mencapai 
kemapanan dalam mengekalkan aset tak alih yang sedia ada adalah melalui 
pembangunan budaya penyenggaraan.  
 
Dengan memahami bahawa budaya penyenggaraan sebagai salah satu kaedah 
penting dalam memastikan kemapanan aset tak alih dapat dijayakan, adalah perlu 
kajian berkaitan pembangunan budaya dilakukan dengan lebih mendalam lagi. 
Manfaat yang diperolehi daripada hasil kajian ini dapat menyelesaikan masalah 
penyenggaraan yang berlaku pada masa kini dan menyumbang kepada matlamat 
pembangunan negara ke arah mencapai infrastruktur kelas pertama. Jesteru itu, 
kajian ini bertujuan untuk mengkaji mengenai pembangunan budaya penyenggaraan 
dengan melibatkan Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) di seluruh Semenanjung Malaysia 







1.2 Pernyataan Masalah 
 
 
Pada masa kini perhatian mengenai pembangunan infrastruktur fizikal seperti 
bangunan, jalan raya, jambatan dan lain-lain menjadi agenda yang penting kepada 
sesebuah negara di seluruh dunia kerana pembangunan infrastruktur merupakan asas 
kepada kejayaan sesebuah negara untuk mencapai status negara yang maju di dunia 
(Olufunke, 2011). Begitu juga di Malaysia, sebagai sebuah negara yang membangun 
dari aspek ekonomi dan sosial, sektor pembinaan di Malaysia telah berkembang 
dengan pesat dari aspek pembangunan infrastrukturnya bagi memenuhi hasrat dan 
wawasan kerajaan untuk menjadi sebuah negara maju menjelang Tahun 2020 
(Shardy et al., 2011) dengan mempunyai infastruktur kelas pertama (Hafizi et al., 
2010 dan Kadir et al., 2011). Ke arah mencapai wawasan ini aset dan kemudahan 
awam terutamanya bangunan dan infrastruktur fizikal telah dibina oleh pihak 
kerajaan untuk memenuhi keperluan pentadbiran, ekonomi dan tanggungjawab sosial 
kepada masyarakat.  
 
Ini dibuktikan dalam Rancangan Malaysia Pertama hingga Rancangan 
Malaysia ke Sembilan sebanyak RM 416 billion daripada RM 694 billion ringgit atau 
60% daripada jumlah keseluruhan telah diperuntukan untuk program pembangunan 
negara bagi membina infrastruktur fizikal (Shaziman, 2009). Seterusnya dalam 
Rancangan Malaysia Kesembilan 2006-2010 kerajaan meramalkan bahawa sektor 
pembinaan akan mengalami pertumbuhan purata sebanyak 3.5 peratus setiap tahun 
untuk pembinaan projek infrastruktur awam (Azlan, 2009; Kadir et al., 2011) Begitu 
juga dalam Bajet 2010, dianggarkan sebanyak 16-20 billion ringgit telah 
diperuntukkan untuk membina infrastruktur dan kemudahan asas termasuklah 
bangunan bagi kepentingan rakyat (Mohd Najib, 2009). Perkara ini jelas 
menunjukkan bahawa pembangunan infrastruktur adalah bukti kerajaan benar-benar 
komited dalam melaksanakan tanggungjawabnya untuk mencapai misinya menjadi 
negara yang maju pada Tahun 2020.  
 
Walau bagaimanapun, usaha ini tidak dianggap berjaya dan membanggakan 
kerana pada masa kini negara sedang menghadapi masalah dari segi menguruskan 
aset miliknya disebabkan oleh tahap prestasi penyenggaraan aset tak alih di Malaysia 
yang masih lagi berada pada tahap yang tidak memuaskan (Annies, 2007; Abdul 
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Hakim, 2013). Tumpuan hanya diberikan kepada pembinaan aset yang baru tetapi 
aset kurang diberi perhatian dari aspek penyenggaraan menyebabkan keadaan 
fizikalnya mengalami kerosakan dan kemerosotan. Menurut Ruslan (2007); Syahrul 
Nizam dan Emma Marinie (2010); Hafizi et al. (2010) isu utama yang sedang 
dihadapi oleh pengurusan penyenggaraan di Malaysia adalah kualiti perkhidmatan 
yang diberikan sangat rendah berkenaan penyenggaraan aset.  
 
Begitu juga dengan kajian oleh Shardy et al. (2011) yang menyatakan 
kerajaan kini sedang menghadapi masalah dan kesulitan dalam menguruskan aset 
hartanah miliknya dari aspek peningkatan kos pengurusan dan penyenggaraan 
hartanah, program penyenggaraan yang tidak sempurna, aset yang tidak dapat 
dikekalkan, rasa tidak puas hati pengguna dan lain-lain lagi. Menurut Hong (2008) 
dalam Shardy et al. (2011), selain isu kecacatan bangunan, kekurangan pakar, 
budaya kerja yang lemah, projek terbengkalai dan sistem kualiti terdapat pelbagai 
kenyataan yang disuarakan dalam akhbar berkaitan dengan masalah penyenggaraan, 
keadaan ini telah menunjukkan bahawa negara ini sedang menghadapi masalah 
dalam menguruskan aset dan kemudahan awam milik kerajaan.  
 
Perkara ini berlaku disebabkan aset kerajaan yang kurang disenggara dengan 
sempurna menyebabkan kerosakan dan kemerosotan ke atas fizikal aset kerajaan 
terutamanya bangunan kerajaan dan infrastruktur awam (Olanrewaju, 2009; 
Onohaebi dan Lawal, 2010; Olufunke, 2011). Menurut Hassan (2007) kemudahan 
dan infrastruktur awam tidak disenggarakan dengan baik, keadaan ini menyebabkan 
kegagalan fungsi aset seperti jentera, utiliti, jalan raya, sistem kumbahan, bangunan 
dan kenderaan. Kegagalan dan kemerosotan fungsi aset yang berlaku akibat daripada 
kelemahan penyenggaraan yang tidak sempurna telah memberi kesan kepada 
pembangunan ekonomi dan sosial negara serta kos yang tinggi diperlukan bagi 
mengantikan keseluruhan aset (UNCHS, 1993). Kegagalan dan kemerosotan fungsi 
aset disifatkan sebagai kerosakan yang berlaku ke atas aset dan tidak dapat 
digunakan lagi dalam tempoh jangka masa yang panjang (Roddis, 1993).  
 
Menurut Gurjit (1995), aduan yang selalu diutarakan ialah berkenaan 
bangunan awam yang mempunyai tahap penyenggaraan, keselamatan dan kebersihan 
yang rendah. Menurut Abdul Hakim dan Wan Min (2002) menyatakan pada masa 
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kini bangunan awam berada dalam keadaan yang tidak memuaskan dan 
menyedihkan, berbanding dengan bangunan swasta yang biasanya terpelihara dan 
terjaga dengan baik. Menurut Hamilton dan Wan Salleh (2001) dalam Arazi et al. 
(2009) mencatatkan bahawa senarai bangunan yang kurang disenggara dengan baik 
tidak terhitung jumlahnya. Ahmad Riza (2006) telah menjalankan kajian kes ke atas 
16 harta tanah besar (merangkumi 381,804.55 m2 keluasan lantai bersih yang 
dimiliki oleh Pertubuhan Keselamatan Sosial (PERKESO), anak syarikat kerajaan. 
Berdasarkan penemuannya, beliau membuat kesimpulan bahawa bangunan yang 
dimiliki oleh PERKESO menghadapi masalah kekurangan penyenggaraan yang 
mencukupi walaupun sumber-sumber yang banyak telah diperuntukkan untuk aktiviti 
penyenggaraan.  
 
Begitu juga kajian yang dilakukan oleh Syamilah (2006) ke atas pengurusan 
penyenggaraan bangunan mendapati lebih daripada 50 buah sekolah di Petaling Jaya 
menghadapi masalah kurangnya penyenggaraan yang mencukupi ke atas bangunan 
sekolah menyebabkannya berada dalam keadaan tidak memuaskan. Selain itu, hasil 
kajian yang dilakukan oleh Mohd Sabri (2007) mengenai tahap keberkesanan 
pengurusan penyenggaraan fasiliti bangunan kerajaan di Wilayah Persekutuan Kuala 
Lumpur mendapati 98% fasiliti bangunan berada pada tahap keberkesanan 
pengurusan penyenggaraan biasa atau lemah dan belum lagi mencapai tahap  yang 
amat berkesan dan cemerlang. Selain itu, isu penyenggaraan telah mengemparkan 
negara pada tahun 2007, berikutan kejadian kerosakan bangunan-bangunan kerajaan 
disebabkan oleh pengabaian aspek penyenggaraan, seperti kebocoran bumbung di 
bangunan Parlimen, kebocoran paip air di Kompleks Mahkamah Kuala Lumpur dan 
juga di ibu Pejabat Imigresen Putrajaya, saluran paip tersumbat telah mengakibatkan 
kebocoran di Kafeteria Hospital Abdul Halim Sungai Petani, saluran paip kumbahan 
tersumbat mengakibatkan paip air panas di Hospital Selayang bocor dan sebagainya 
(Hafizi et al., 2010).  
 
 Mantan Perdana Menteri Malaysia Datuk Seri Abdullah Haji Ahmad Badawi 
pada Tahun 2006 meluahkan rasa kesalnya akibat banyaknya projek pembangunan 
iaitu bangunan dan infrastruktur awam yang rosak akibat daripada penyenggaraan 
yang tidak sempurna telah menyebabkan negara kehilangan billion Ringgit Malaysia 
dan menyarankan penyenggaraan yang bersistematik dilakukan (Hamimah et al., 
7 
2012). Ini dapat ditunjukkan melalui Jadual 1.1 di bawah berkenaan kos 
penyenggaraan yang diperuntukkan daripada tahun 2004 hingga 2008 oleh 
Kementerian Kewangan Malaysia untuk kerja-kerja pembaikan aset kerajaan. 
Berdasarkan jadual ini menunjukkan perbelanjaan untuk penyenggaraan yang 
diperuntukan oleh pihak kerajaan semakin meningkat dari tahun ke tahun.  
 
 
Jadual 1.1: Peruntukan dan Kos Penyenggaraan daripada Tahun 2004-2008 
Item Peruntukkan dan Kos Penyenggaraan (RM) 
2004 2005 2006 2007 2008 
Kerja-kerja 
Pembaikan 
     
Perkhidmatan 
Bangunan 
365,585,172 361,679,082 468,274,756 776,149,192 718,322,610 
Sistem 35,056,141 23,570,447 23,962,962 943,497,650 744,743,320 
Jumlah 400,641,313 385,249,529 492,237,718 943,497,650 744,743,320 
Sumber: Unit Perbelanjaan Penyenggaraan Harta, Kementerian Kewangan, 
Malaysia, 2008 (Robiah dan Ghafar, 2011) 
 
 
Selain itu, masalah penyenggaraan yang tidak sempurna ini bukan sahaja 
berlaku ke atas bangunan awam sahaja malahan penyenggaraan yang tidak sempurna 
ini turut berlaku ke atas prasarana atau kemudahan awam yang telah disediakan oleh 
Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) kepada orang ramai misalnya dewan yang terbiar, 
tandas yang tidak bersih dan rosak, longkang tersumbat, jalan berlubang dan 
sebagainya. Berdasarkan Laporan Ketua Audit Negara pada tahun 2009 mendapati 
tahap penyenggaraan kemudahan awam di salah satu PBT di Johor adalah tidak 
memuaskan (Jabatan Audit Negara, 2009). Dilaporkan kemudahan awam seperti 
dewan, balai raya, taman permainan kanak-kanak, gelanggang permainan, laluan siar 
kaki mengalami kerosakan serius dan tidak dibaiki. Shardy (2006) dalam kajiannya 
mendapati aspek penyenggaraan kemudahan awam dan keselamatan pengguna sering 
mendapat rungutan daripada orang ramai terhadap perkhidmatan yang diberikan oleh 
PBT. Aspek penyenggaraan dan kemudahan awam ini berada ditangga yang kedua 
selepas aduan mengenai alam sekitar. Selain itu, menurut laporan Kementerian 
Perumahan dan Kerajaan Tempatan telah menerima aduan mengenai penyenggaraan 
antara 2400-4500 aduan setiap tahun. Dalam tempoh lima tahun terakhir pihak 
jabatan tersebut telah menerima lebih daripada 20,000 aduan berkenaan 
penyenggaraan (Chuan, 2008 dalam Arazi  et al., 2009). Bluprint Pelan Operasi dan 
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Penyenggaraan (2011) melaporkan isu operasi dan penyenggaraan ke atas aset awam 
menjadi satu masalah besar yang melanda lima PBT di kawasan Iskandar Malaysia . 
 
Selain daripada itu, terdapat lebih banyak lagi masalah penyenggaraan yang 
tidak sempurna ke atas aset tak alih kerajaan yang tidak dilaporkan atau 
didokumenkan. Berdasarkan isu yang dibincangkan telah menunjukkan bahawa 
penyenggaraan aset tak alih masih lagi berada di tahap yang rendah dan kurang 
mendapat perhatian oleh semua pihak di Malaysia (Annies, 2007; Olanrewaju, 2009; 
Kadir et al., 2011). Lee Lam Thye (2011) menyatakan aspek penyenggaraan 
bangunan dan prasarana di Malaysia masih berada pada tahap yang tidak memuaskan 
malah boleh membawa kepada kemalangan dan kecederaan kepada penghuni atau 
pengguna.  
 
Terdapat beberapa punca yang menyebabkan masalah penyenggaraan yang 
tidak sempurna antaranya seperti kekurangan peruntukan kewangan dalam 
penyenggaraan aset (Miles dan Syagga, 1987; Adenuga et al., 2007; Adenuga et al., 
2010). Adenuga et al. (2010) dalam kajiannya mengkritik sikap Kerajaan Negeri di 
Negeria yang sering menyatakan bahawa penyenggaraan tidak dapat dilaksanakan 
dengan sempurna kerana kurangnya peruntukan kewangan, baginya betapa ruginya 
sejumlah wang yang besar diperuntukkan untuk mendirikan bangunan jika selepas 
beberapa tahun aset tersebut dibenarkan untuk menjadi usang kerana kekurangan 
penyenggaraan yang sempurna. Masalah kekurangan peruntukkan bukanlah 
penyebab kepada penyenggaraan yang tidak sempurna sebaliknya ia adalah 
disebabkan oleh kegagalan pihak atasan dalam memperuntukkan kewangan yang 
mencukupi untuk menjalankan tugas penyenggaraan (Miles dan Syagga, 1987; 
UNCHS, 1993; dan Adenuga et al., 2007).  
 
Selain itu, kelemahan pengurusan penyenggaraan di Malaysia merupakan 
salah satu punca berlakunya penyenggaraan tidak sempurna (Zainal Abidin dan 
Roslan, 2006; Ahmad Riza, 2006; dan Olanrewaju, 2009). Menurut Miles dan 
Syagga (1987) pengurusan yang lemah disebabkan oleh pengurus dan kakitangan 
penyenggaraan yang tidak bertanggungjawab dalam menguruskan penyenggaraan 
secara berkesan. Ini kerana pelaksanaan tugas penyenggaraan secara pencegahan dan 
pembaikan selalu diabaikan sehingga meningkatkan kos pembaikan dan menambah 
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kerosakan  aset (UNCHS, 1993; Adenuga et al., 2007). Menurut Rondeau et al. 
(2006) kerja-kerja membaiki aset seringkali ditangguhkan dan tidak diberi perhatian 
penting oleh pihak yang terlibat dengan tugas penyenggaraan, keadaan ini 
menambahkan lagi kerosakan yang berlaku sehingga aset tidak dapat digunakan lagi. 
Di samping itu, tidak ada pemeriksaan dan pemantauan yang kerap ke atas aset tak 
alih (Oyenuga et al., 2012). Menjadi lumrah amalan penyenggaraan di Malaysia 
adalah bersifat reaktif iaitu penyenggaraan yang dibuat secara ‘adhoc’ tanpa 
perancangan yang sistematik dan berjadual. Oleh itu, pembaikan hanya akan 
dilakukan apabila kerosakan aset terjadi (Olanrewaju, 2009; DPAK, 2009).  
 
Di samping itu, masalah penyenggaraan yang tidak sempurna berlaku 
disebabkan oleh faktor manusia iaitu kebanyakan kakitangan yang menguruskan dan 
melaksanakan tugas penyenggaraan tidak mempunyai kemahiran dan pengalaman 
dalam tugas penyenggaraan (Zawawi, 2006; Uchendu et al., 2013). Selain itu, 
kakitangan penyenggaraan tidak memahami dengan jelas berkenaan tugas 
penyenggaraan (Reiman, 2011). Oleh itu, pelaksanaan kerja penyenggaraan tidak 
dilakukan dengan sempurna termasuk tidak mematuhi polisi-polisi yang ditetapkan 
bagi proses membaiki dan memeriksa mengikut jadual yang ditetapkan (UNCHS, 
1993 dan Al-Khatam, 2003). Pihak pengurusan juga kurang menjalankan penyeliaan 
dan pemantauan ke atas disiplin kakitangan dan tiadanya satu polisi yang jelas 
berkenaan perancangan dan pelaksanaan bagi sesuatu tugas penyenggaraan 
(Oyenuga et al., 2012) menambahkan lagi masalah yang berlaku. Ditambah lagi 
kurangnya komunikasi antara kakitangan dengan pihak pengurusan atasan juga 
merupakan penyumbang kepada kepada masalah ini berlaku (Al-Khatam, 2003).  
 
Secara keseluruhannya, masalah penyenggaraan yang berlaku ini sebahagian 
besarnya melibatkan kualiti kerja yang rendah, pelaksanaan tugas penyenggaraan 
yang tidak sempurna dan kurangnya etika dalam menguruskan penyenggaraan secara 
berkesan (Kadir et al., 2011; Hamimah et al., 2012). Ia juga berkait rapat dengan 
sikap individu itu sendiri dalam melaksanakan tanggungjawab penyenggaraan 
terutamanya melibatkan pihak yang terlibat dengan tugas penyenggaraan, iaitu 
pengurus dan kakitangan penyenggaraan (Adenuga et al., 2007; Hamimah et al., 
2012). Kajian membuktikan kesemua isu dan masalah penyenggaraan yang berlaku 
pada masa kini adalah disebabkan oleh lemahnya budaya penyenggaraan (Adenuga 
10 
et al., 2010; Onohaebi dan Lawal, 2010; Iware dan Lawal, 2011; Okeola dan Salami, 
2012) di Malaysia (Hassan, 2007; Syahrul Nizam dan Emma Marinie, 2010; Hafizi et 
al., 2010; Hamimah et al., 2012).  
 
Menurut Hafizi et al. (2010), budaya penyenggaraan dalam masyarakat 
Malaysia  masih lagi berada pada peringkat yang rendah. Keadaan ini mencerminkan 
bahawa rakyat Malaysia hanya mampu membina sesebuah bangunan atau 
infrastruktur tetapi tidak mempunyai kesedaran terhadap penyenggaraan bangunan 
atau infrastruktur tersebut. Berdasarkan penyataan Mantan Perdana Menteri 
Malaysia, Dato’ Abdullah Ahmad Badawi pada tahun 2003 “Prasarana kelas dunia 
pertama dunia tetapi mentaliti dunia ketiga (Menteri Perumahan dan Kerajaan 
Tempatan, 2003). Pernyataan ini turut dipersetujui oleh Lee Lam Thye (2009) yang 
menyatakan komen mengenai Malaysia sebuah Negara yang mempunyai prasarana 
kelas pertama tetapi mentaliti kelas ketiga adalah tepat, ini kerana Malaysia amat 
baik dalam menyediakan bangunan yang canggih tetapi apabila tiba kepada soal 
penyenggaraan dalam menjaga bangunan dan prasarana tersebut Malaysia 
mempunyai banyak kelemahan. Selain itu, kajian yang dilakukan oleh Mohd Saidin 
(2009) dalam bidang budaya keselamatan membuktikan lemahnya budaya 
keselamatan dalam industri pembinaaan menjadi punca utama berlakunya 
kemalangan di tempat kerja.  
 
Onohaebi dan Lawal (2010); Mohd Saidin dan Samidah (2012) menyatakan 
kelemahan budaya penyenggaraan dikaitkan dengan sikap yang ada pada individu itu 
sendiri dan berpunca daripada kurangnya kesedaran tentang kepentingan 
penyenggaraan yang perlu dilakukan ke atas aset. Jesteru itu, sudah tiba masanya 
anjakan paradigma dilakukan dengan merubah ke atas persekitaran penyenggaraan di 
Malaysia dengan membudayakan amalan penyenggaraan bagi mengatasi masalah 
penyenggaraan yang berlaku pada masa kini. Ini kerana kajian yang dilakukan oleh 
Olufunke (2011) membuktikan pembangunan budaya penyenggaraan memberi 
impak yang besar ke atas pembangunan negara. Sesebuah negara tidak dianggap 




Emma Marinie et al. (2010) dalam kertas kerjanya menyarankan agar 
sebarang usaha dilakukan untuk mempromosikan budaya penyenggaraan di Malaysia 
supaya semua pihak bertanggungjawab menjaga dan memelihara aset yang ada. 
Menurut Mantan Perdana Menteri Malaysia, Dato’ Abdullah Ahmad Badawi di 
Konvensyen Pengurusan Aset dan Fasiliti Negara 2007 menyatakan usaha menjana 
mentaliti kelas pertama dalam masyarakat perlulah merangkumi budaya 
penyenggaraan yang jitu seiring dengan pembangunan infrastruktur kelas pertama 
(NAFAM, 2007). Menurutnya lagi jika rakyat Malaysia mengubah mentaliti mereka 
menjadi lebih perihatin terhadap keperluan untuk menyediakan perkhidmatan yang 
baik serta memperbaiki penyenggaraan sesuatu bangunan, kita akan sentiasa menjadi 
negara dunia ketiga yang mempunyai infrastruktur negara dunia pertama (Moore dan 
Finch, 2004).  
 
Salah satu usaha dalam mempertingkatkan pengurusan aset dan fasiliti di 
Malaysia serta menangani masalah penyenggaraan yang berlaku pada masa kini 
adalah melalui pembangunan budaya penyenggaraan dalam agensi-agensi kerajaan. 
Menurut Uchendu et al. (2013) pembangunan budaya penyenggaraan adalah salah 
satu kaedah yang utama untuk memastikan aset benar-benar berada pada fungsi yang 
optimun. Keperluan kepada pembangunan budaya penyenggaraan dinyatakan dalam 
DPAK (2009) yang telah mengariskan salah satu strategi yang perlu dilaksanakan 
dalam mempertingkatkan pengurusan aset dan fasiliti ialah dengan menerapkan 
budaya penyenggaraan dalam setiap agensi kerajaan. Setiap agensi kerajaan 
bertanggungjawab dalam menerapkan budaya penyenggaraan dengan melaksanakan 
program-program kesedaran bagi meningkatkan kesedaran berkenaan dengan 
penyenggaraan aset kerajaan. Perkara ini turut juga digariskan dalam Pelan Strategik 
Majlis Bandaraya Johor Bahru 2011-2015, iaitu salah satu objektif strategik yang 
ingin dicapai ialah mengamalkan pengurusan fasiliti yang efisien dengan 
membudayakan penyenggaraan fasiliti yang berkesan (Pelan Strategik MBJB, 2011). 
 
Salah satu agensi yang terlibat ialah Pihak Berkuasa Tempatan (PBT). Sistem 
pentadbiran di Malaysia dibahagikan kepada tiga peringkat, iaitu Kerajaan 
Persekutuan, Kerajaan Negeri dan Kerajaan Tempatan yang terdiri daripada tiga 
kumpulan: Majlis Bandaraya, Majlis Perbandaran dan Majlis Daerah. Ketiga-tiga 
peringkat kerajaan ini merupakan pemilik kepada semua aset di dalam kawasan 
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pentadbiran masing-masing (Shardy et al., 2011; Zaherawati et al., 2011). Sungguh 
pun, kerajaan Persekutuan bertanggungjawab dalam menyediakan pelbagai 
perkhidmatan kepada penduduk negara ini (Shardy et al., 2011), namun begitu PBT 
dilihat sebagai organisasi kerajaan yang mempunyai kuasa dan tanggungjawab yang 
besar dalam menyediakan pelbagai perkhidmatan kepada orang awam. Bidang kuasa 
dan tanggungjawab yang perlu dilaksanakan oleh PBT dijelaskan dalam Akta 
Kerajaan Tempatan 1976. Fungsi wajib PBT termasuk pungutan sampah, 
penyenggaraan saliran kecil, rawatan kumbahan, penyenggaraan jalan, lampu jalan 
dan aktiviti yang berkaitan dengan kesihatan awam  dan sebagainya (Fatimah Wati 
dan Mohd Faisol, 2006). Selain itu, di antara ketiga-tiga kerajaan, PBT memegang 
dan memiliki sejumlah aset yang besar yang diperolehi daripada pelbagai sumber. 
Malahan, aset yang dimiliki oleh PBT ini bukan sahaja banyak bilangannya tetapi 
juga melibatkan pelbagai jenisnya (Ching, 1994; Zaherawati et al., 2011).  
 
Oleh itu, PBT memainkan peranan penting terhadap tanggungjawab untuk 
menyenggarakan kemudahan infrastruktur awam yang disediakan supaya berada 
pada prestasi yang tinggi dan mencapai tahap kepuasan awam (Zaherawati et al., 
2011; Hamimah et al., 2012). Walau bagaimanapun PBT di Malaysia berhadapan 
dengan cabaran menguruskan  aset yang dimiliki di mana sejak beberapa tahun, PBT 
di Malaysia sering mendapat kritikan daripada orang awam sama ada secara 
langsung melalui akhbar atau media cetak yang lain atau melalui aduan yang dibuat 
ke atas PBT disebabkan oleh kelemahan perkhidmatan yang diberikan oleh PBT 
kepada penduduk tempatan (Wan Zahari et al., 2010; Zaherawati et al., 2011; Mohd 
Nazri dan Razli, 2011) termasuk penyenggaraan infrastruktur awam yang lemah 
(Shardy, 2006; Hamimah et al., 2012).  
 
Berdasarkan kepada laporan tahunan yang dibuat oleh Biro Pengaduan Awam 
(2009-2012) mendapati jumlah aduan berkenaan penyenggaraan yang diterima ke 
atas PBT di Malaysia mencatatkan jumlah yang tertinggi berbanding agensi kerajaan 
yang lain dan jumlah aduan yang diterima bertambah dari tahun ke tahun (Lampiran 
A). Menurut Hamimah et al. (2012) masalah yang berlaku ini adalah disebabkan oleh 
kelemahan budaya penyenggaraan, iaitu kurangnya kesedaran di kalangan 
pengurusan dan kakitangan PBT dalam menguruskan dan melaksanakan kerja-kerja 
penyenggaraan. Jesteru itu, adalah perlu kajian mengenai pembangunan budaya 
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penyenggaraan dilakukan ke atas PBT di Malaysia. Dengan terlaksananya budaya 
penyenggaraan ini ia akan membawa manfaat yang besar kepada PBT dalam 
memberi perkhidmatan yang berkualiti kepada pelanggan dan dalam masa yang sama 
imej organisasi dapat dipertingkatkan. 
 
 Menurut Eti et al. (2006); Bamgboye (2006) budaya penyenggaraan perlu 
diwujudkan dalam organisasi dengan menyediakan pendidikan yang bersesuaiaan 
dan mengamalkan prinsip kerjasama dalam satu pasukan bagi mempertingkatkan 
komitmen yang tinggi terhadap penyenggaraan. Pihak pengurusan memainkan 
peranan yang penting dalam mewujudkan budaya penyenggaraan iaitu mewujudkan 
persekitaran dalaman antara pihak pengurusan dan kakitangannya berpandukan 
praktis yang sesuai bagi mencapai matlamat organisasi (Eti et al.,  2006). Ini kerana, 
keberkesanan sesuatu penyenggaraan sebahagian besarnya bergantung faktor 
manusia iaitu pengurusan yang aktif dan cekap serta disokong oleh kakitangan yang 
berdisplin, dan mempunyai, kemahiran dan kecekapan untuk menjalankan tugas dan 
tanggungjawab yang diberikan serta berkebolehan mengendalikan peralatan-
peralatan penyenggaraan (Adenuga et al., 2007; Rahman et al., 2011; Mohd Saidin 
dan Samidah, 2012).  
 
Menurut Bamgboye (2006) budaya penyenggaraan perlu diwujudkan 
berdasarkaan kepada perubahan budaya dalam organisasi dengan menyelaraskan 
perubahan dan tindakan bagi meningkatkan pengetahuan, kepakaran dan mengubah 
corak pemikiran dan sikap dalam meningkatkan prestasi pelaksanaan aktiviti 
penyenggaraan. Perubahan budaya diperlukan dalam mengubah kepercayaan, corak 
pemikiran, sikap atau kelakuan serta nilai lama yang masih berada dalam diri setiap 
individu itu (Pashcal dan Athos, 1992). Bagi memastikan usaha pembangunan 
budaya penyenggaraan aset tak alih dalam organisasi PBT dapat dijayakan, adalah 
diperlukan satu mekanisma untuk dilaksanakan bagi membangunkan budaya 
penyenggaraan iaitu dengan mengenal pasti faktor-faktor dan praktis baik 
pembangunan budaya penyenggaraan.  
 
Hal ini kerana, sehingga kini masih belum terdapat kajian yang khusus 
membincangkan mengenai pembangunan budaya penyenggaraan ini dan kajian 
berkenaan budaya penyenggaraan adalah sangat terhad dan kurang dibincangkan 
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dalam bidang penyenggaraan, pengurusan aset dan pengurusan fasiliti. Ini dibuktikan 
daripada pendapat Reiman dan Oedewald (2006) yang menyatakan aspek 
penyenggaraan dari perspektif budaya itu jarang dikaji oleh banyak kajian dan 
pendekatan budaya penyenggaraan ini jarang diambil perhatian dalam sesebuah 
organisasi untuk dilaksanakan bagi memenuhi keberkesanan tugas penyenggaraan. 
Hal ini kerana, menurut Smith (2006) kajian yang dilakukan pada masa kini lebih 
cenderung mengkaji penambahbaikan proses penyenggaraan dari sudut kejuruteraan 
atau teknikal, iaitu proses kerja, kaedah penyenggaraan, pengurusan, alat-alat 
teknologi dan sebagainya, tetapi kurang menekankan penambahbaikan proses 
penyenggaraan menerusi elemen sumber manusia iaitu budaya penyenggaraan.  
 
Oleh itu, kajian ini dianggap penting kerana kekurangan data empirikal yang 
berkait dengan bidang ini. Walaupun terdapat beberapa kajian yang menyentuh 
berkenaan budaya penyenggaraan ini (Eti et al., 2006; Olufunke, 2011; Alani, 2012) 
dan kajian-kajian lain, namun begitu kajian tersebut hanya terhad kepada 
membincangkan konsep budaya penyenggaraan dari sudut yang umum sahaja dan 
tidak khusus menyentuh berkenaan faktor-faktor yang mempengaruhi pembangunan 
budaya penyenggaraan. Selain itu, kajian mengenai budaya penyenggaraan turut 
dijalankan oleh Reiman dan Oedewald (2004), namun begitu kajian ini lebih 
menjurus kepada pengukuran budaya penyenggaraan dengan mengkaji nilai, ciri-ciri 
psikologi terhadap kerja, persepsi individu terhadap kerja dan tugas teras organisasi. 
Kajian yang dibuat oleh beliau hanya menilai budaya penyenggaraan menggunakan 
petunjuk budaya organisasi dan tidak menyentuh secara mendalam membincangkan 
berkenaan aspek budaya penyenggaraan.  
 
Oleh itu, inilah permasalahan yang hendak dikaji dalam kajian ini kerana 
ketiadaan satu panduan yang khusus bagi membangunkan budaya penyenggaraan ini 
menyebabkan usaha mewujudkan keberkesanan budaya penyenggaraan menjadi satu 
perkara yang tidak dapat dilaksanakan. Sedangkan aspek budaya dalam 
penyenggaraan adalah penting kerana ia mengambarkan keberkesanaan perlaksanaan 
pengurusan penyenggaraan sesebuah organisasi itu (Eti et al., 2006). Jesteru itu, 
kajian yang mendalam perlu dilakukan untuk mengenal pasti faktor-faktor dan 
praktis baik untuk dijadikan panduan dalam membangunkan budaya penyenggaraan 
dalam organisasi. Walau bagaimanapun, terdapat kajian mengenai pembangunan 
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budaya yang telah banyak dijalankan dalam pelbagai bidang penyelidikan akademik 
dan turut dibincangkan secara menyeluruh dalam artikel, buku dan juga kertas kerja. 
Kebanyakan kajian yang menyentuh dan membincangkan mengenai pembangunan 
budaya adalah terdiri daripada bidang budaya keselamatan, budaya kualiti dan 
budaya sekolah. Sebanyak 96 artikel, buku dan juga kertas kerja telah 
membincangkan mengenai faktor-faktor yang mempengaruhi pembangunan budaya 
ini. Senarai kajian-kajian mengenai pembangunan budaya ini telah ditunjukkan 
dalam Lampiran B.  
 
Berdasarkan penelitian ke atas kajian-kajian mengenai pembangunan budaya 
ini mendapati banyak faktor yang disenaraikan oleh pengkaji-pengkaji lepas sebagai 
faktor penting yang mempengaruhi pembangunan budaya, namun begitu tidak 
terdapat keseragaman pendapat antara pengkaji dalam bidang budaya keselamatan, 
budaya kualiti dan budaya sekolah dalam menentukan faktor-faktor yang terpenting 
untuk dilaksanakan dalam memastikan pembangunan budaya dapat dijayakan. Ini 
kerana menurut Eva Rita (2003) dan Mohd Saidin (2009) sehingga kini belum ada 
kajian khusus yang dibuat untuk menentukan keutamaan faktor-faktor tersebut dalam 
pembangunan budaya. Penentuan keutamaan faktor-faktor tersebut adalah diperlukan 
kerana setiap faktor-faktor pembangunan budaya mempunyai kesan yang berbeza 
terhadap pembangunan budaya. Oleh itu adalah perlu kepentingan faktor-faktor dan 
faktor utama yang berpengaruh terhadap pembangunan budaya dikaji dalam konteks 
bidang budaya penyenggaraan. 
 
Selain itu, darjah perhubungan antara faktor utama pembangunan budaya 
penyenggaraan dengan budaya penyenggaraan yang positif haruslah dikaji kerana 
kajian lepas membuktikan pelaksanaan kepada faktor utama pembangunan budaya 
memberi kesan yang besar dan positif ke atas budaya keselamatan, budaya sekolah 
dan budaya kualiti dalam organisasi (Andi et al., 2005; Engels et al., 2008; 
MohammadZadeh dan Saghaei, 2009; Bello et al., 2012). Budaya penyenggaraan 
yang positif ini diertikan sebagai kejayaan pembangunan budaya yang terhasil bila 
mana faktor-faktor budaya penyenggaraan telah dipraktikkan dalam organisasi. 
Cadangan mengenai model hubungan berstruktur antara faktor utama pembangunan 
budaya penyenggaraan dengan budaya penyenggaraan yang positif adalah diperlukan 
untuk dijadikan sebagai panduan bagi proses pelaksanaan pembangunan budaya 
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penyenggaraan dalam Organisasi PBT. Menurut Lee (1998) dalam budaya 
keselamatan menyatakan kajian mengenai faktor-faktor yang memberi kesan kepada 
budaya keselamatan yang positif kurang dikaji dalam kebanyakan kajian.  
 
Selain itu, MohammadZadeh dan Saghaei (2009) dalam budaya kualiti 
menyatakan banyak kajian yang memperkenalkan dan membincangkan mengenai 
pemboleh ubah pembangunan budaya, tetapi kurangnya kajian yang mengkaji 
hubungan antara pemboleh ubah budaya dengan budaya kualiti yang positif 
menggunakan permodelan persamaan berstruktur. Permodelan persamaan berstruktur 
ini bukan sahaja menjelaskan berkenaan hubungan antara faktor utama pembangunan 
budaya dengan budaya penyenggaraan yang positif sahaja malahan kandungan dalam 
model ini dapat menunjukkan hubungan antara faktor utama dan praktis baik bagi 
setiap faktor utama yang mempengaruhi pembangunan budaya penyenggaraan. Oleh 
yang demikian, berdasarkan perbincangan tentang permasalahan kajian yang telah 
dihuraikan sebelum ini, empat persoalan kajian yang spesifik telah dibentuk untuk 





1.3 Persoalan Kajian 
 
 
Persoalan kajian tersebut adalah disenaraikan seperti berikut: 
i .  Apakah faktor utama yang mempengaruhi pembangunan budaya 
penyenggaraan?  
ii.  Apakah praktis baik bagi setiap faktor utama yang perlu dilaksanakan 
untuk pembangunan budaya penyenggaraan? 
iii.  Apakah petunjuk bagi budaya penyenggaraan yang positif? 
iv.        Bagaimana hubungan antara faktor utama pembangunan budaya 





1.4 Objektif Kajian 
 
 
Bagi memastikan tujuan kajian ini tercapai, beberapa objektif telah dirangka 
sebagai panduan penyelidikan untuk menjawab persoalan kajian yang jelas dan 
sistematik.  Beberapa objektif kajian yang telah ditetapkan adalah seperti berikut:  
i. Mengenal pasti faktor utama yang mempengaruhi pembangunan 
budaya penyenggaraan. 
ii. Mengenal pasti praktis baik bagi setiap faktor utama yang perlu 
dilaksanakan untuk pembangunan budaya penyenggaraan. 
iii. Mengenal pasti petunjuk bagi budaya penyenggaraan yang positif. 
iv. Mengkaji hubungan antara faktor utama pembangunan budaya 





1.5 Skop Kajian 
 
 
Kejayaan sesuatu pembangunan budaya itu adalah dengan mengambilkira 
kepada praktis yang sesuai dilaksanakan mengikut budaya dalam sesebuah organisasi 
(Eti et al., 2006; Reiman dan Oedewald, 2006; Enofe, 2009). Skop kajian ini hanya 
mengkhususkan kepada pembangunan budaya penyenggaraan di peringkat organisasi 
sebagai unit analisis dan tertumpu hanya kepada aset tak alih iaitu infrastruktur dan 
bangunan awam di bawah PBT di Malaysia. Responden kajian ini terdiri daripada 
wakil pihak pengurusan dan kakitangan yang terlibat dengan pengurusan dan 
pelaksanaan tugas penyenggaraan aset tak alih (bangunan dan infrastruktur) di 
Jabatan yang terdapat dalam PBT seperti Jabatan Kejuruteraan, Jabatan Pengurusan 
Harta dan Jabatan Bangunan. Pemilihan individu yang terlibat dengan pengurusan 
dan pelaksanaan tugas penyenggaraan sebagai responden kajian kerana individu 
tersebut merupakan pihak yang mempunyai pengetahuan dan pengalaman dalam 
bidang penyenggaraan. Oleh ini, mereka dapat memberi pandangan dan input yang 
berguna bagi kajian pembangunan budaya penyenggaraan ini. 
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Walau bagaimanapun, kajian ini tidak melibatkan PBT di seluruh Malaysia 
sebaliknya fokus kajian hanya tertumpu kepada PBT di Semenanjung Malaysia iaitu 
melibatkan PBT yang berstatus Dewan/Majlis Bandaraya dan Majlis Perbandaran. 
Keputusan ini dilakukan setelah mengambil kira beberapa pertimbangan, iaitu i) 
organisasi PBT yang terlibat ditubuhkan secara khusus di bawah Akta 171 dan hanya 
beroperasi di Semenanjung Malaysia, ii) bertujuan untuk memastikan bahawa skop 
kajian tidak terlalu luas dan iii) setelah mengambilkira faktor kos dan tempoh masa 
kajian. Selain itu, Majlis Daerah juga tidak dijadikan sebagai skop kajian ini kerana 
ciri-ciri yang dimiliki oleh Majlis Daerah adalah berbeza dengan Dewan/Majlis 
Bandaraya dan Majlis Perbandaran (Shardy, 2006). Tambahan pula, Majlis 
Bandaraya dan Majlis Perbandaran adalah merupakan organisasi PBT yang sama 
jenisnya dan bukannya berbeza seperti Majlis Perbandaran dan Majlis Daerah 
sebagaimana yang termaktub dalam peruntukan Akta 171. Melalui maklumat yang 
diperolehi daripada sumber laman web Kementerian Perumahan dan Kerajaan 
Tempatan sehingga tarikh 30.01.2010 didapati terdapatnya sejumlah 42 organisasi 
PBT di Semenanjung Malaysia telah dikategorikan sebagai Dewan/Majlis Bandaraya 
dan Majlis Perbandaran. Merujuk kepada jumlah ini, maka 42 buah PBT terlibat 





1.6 Kepentingan Kajian 
 
 
Kerangka budaya penyenggaraan dalam bentuk permodelan persamaan 
berstruktur yang dihasilkan ini boleh dilaksanakan untuk kedua-dua aset tak alih iaitu 
terdiri daripada aset infrastruktur dan aset bangunan. Ini kerana faktor-faktor 
pembangunan budaya penyenggaraan adalah lebih menjurus kepada aspek 
kemanusian iaitu membentuk sikap individu yang terlibat dengan pengurusan dan 
pelaksanaan penyenggaraan dalam sesebuah organisasi untuk melaksanakan sesuatu 
penyenggaraan dengan sempurna. Oleh itu, manfaat daripada hasil pelaksanaan 
kajian ini memberi sumbangan idea dan pemikiran baru di mana kesan atau 




1.6.1 Sumbangan kepada Kejayaan Pelaksanaan Dasar Pengurusan Aset dan 
Fasiliti di Malaysia 
 
 
Kajian yang dilaksanakan ini secara amnya dapat memberi sumbangan besar 
kepada Negara khususnya kepada pihak kerajaan dalam mempertingkatkan 
pengurusan aset dan fasiliti di Malaysia bagi membantu menyelesaikan masalah 
penyenggaraan yang berlaku pada masa kini. Melalui hasil kajian ini, hasrat kerajaan 
dalam melaksanakan strategi yang telah digariskan dalam Dasar Pengurusan Aset 
Kerajaan, iaitu memupuk budaya penyenggaraan dalam setiap agensi kerajaan agar 
bertanggungjawab ke atas menjaga aset kerajaan dapat direalisasikan dengan jayanya 
(DPAK, 2009). Oleh itu, hasil kajian ini dapat dijadikan sebagai panduan asas 
kepada pihak kerajaaan dalam merangka strategi dan kaedah terbaik yang boleh 
dilaksanakan untuk mempromosikan budaya penyenggaraan di Malaysia dan di 
sektor awam melalui pelaksanaan faktor utama dan praktis baik pembangunan 
budaya penyenggaraan. Hasilnya kajian ini bukan sahaja bermanfaat kepada bidang 
teoritikal (akademik) sahaja malahan kajian ini boleh diaplikasikan dalam bidang 
praktikal yang boleh dilaksanakan dan diguna pakai oleh setiap organisasi sama ada 





1.6.2 Sumbangan kepada Organisasi Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) 
 
 
Hasil kajian yang dijalankan ini memberi sumbangan yang besar ke arah 
meningkatkan prestasi perkhidmatan organisasi PBT sebagai salah sebuah agensi 
kerajaan yang bertindak sebagai pihak yang menyediakan infrastruktur dan 
kemudahan asas kepada  orang ramai. Tambahan lagi, apabila pembangunan budaya 
penyenggaraan dilaksanakan dalam organisasi PBT berupaya meningkatkan 
kesedaran dan memupuk sikap individu yang terlibat dengan pengurusan dan 
pelaksanaan tugas penyenggaraan untuk menjadikan penyenggaraan sebagai suatu 
amalan yang perlu dilaksanakan, difahami dan dihayati bersama agar fasiliti atau aset 
yang ada disenggarakan dengan sempurna.  
 
20 
Menurut Eti et al. (2006), pihak pengurusan hendaklah membangunkan 
budaya penyenggaraan bagi meningkatkan nilai sesebuah organisasi berasaskan 
kepada pengurusan sumber manusia dengan mewujudkan praktis yang baik untuk 
membantu meningkatkan kualiti dan keberkesanan penyenggaraan. Setiap organisasi 
hendaklah membandingkan budaya yang dirancang melalui penumpuan kumpulan 
dan mencadangkan pelan tindakan dalam meningkatkan budaya dalam organisasi. 
Sekiranya tiadanya budaya penyenggaraan keberkesanan aktiviti penyenggaraan 
yang dijalankan tidak akan berjaya. Dengan itu, melalui hasil kajian yang telah 
dijalankan ini dapat dijadikan panduan dan rujukan oleh pihak pengurusan organisasi 
PBT di mana kajian ini memudahkan pihak pengurusan mengetahui faktor utama dan 
praktis baik yang sesuai dilaksanakan bagi membangunkan budaya penyenggaraan 
dalam PBT. Oleh itu, langkah  yang terbaik dan bersepadu  untuk membangunkan 
budaya penyenggaraan dapat dilakukan dengan lebih berkesan dan peraturan yang 






1.7 Metodologi Kajian 
 
 
Metodologi kajian ini melibatkan tiga peringkat pelaksanaan kajian seperti 
yang ditunjukkan dalam Rajah 1.1 bagi memenuhi empat objektif kajian. Tiga 
peringkat pelaksanaan kajian ini ialah seperti berikut:  
 
i. Peringkat pertama dilaksanakan bagi mencapai objektif pertama kajian iaitu 
mengenal pasti faktor utama yang mempengaruhi pembangunan budaya 
penyenggaraan. Peringkat ini dilaksanakan melalui soal selidik 1, iaitu 
merangkumi kajian literatur, kajian soal selidik 1 dan analisis data. Bagi 
kajian literatur ini, faktor-faktor yang mempengaruhi pembangunan budaya 
penyenggaraan telah dikenal pasti daripada sumber rujukan kajian lepas 
dalam bidang pembangunan budaya. Setelah itu, pengumpulan data telah 
dilakukan menerusi kajian soal selidik 1 untuk menentukan tahap 
kepentingan setiap faktor ini dalam mempengaruhi pembangunan budaya 
penyenggaraan.   
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ii. Manakala peringkat kedua dilaksanakan bagi mencapai dua objektif kajian 
iaitu mengenal pasti praktis baik bagi setiap faktor utama yang perlu 
dilaksanakan untuk pembangunan budaya penyenggaraan dan mengenal pasti 
petunjuk budaya penyenggaraan yang positif. Pelaksanaan peringkat kedua 
ini dicapai melalui soal selidik 2 yang merangkumi kajian literatur, kajian 
soal selidik 2 dan analisis data. Kajian literatur dilaksanakan untuk 
mendapatkan praktis baik bagi setiap faktor utama dan petunjuk budaya 
penyenggaraan yang positif. Seterusnya, hasil daripada kajian literatur ini 
dijadikan sebagai item dalam borang soal selidik 2. Setelah itu, kajian soal 
selidik 2 dilaksanakan untuk mengesahkan secara empirikal praktis baik dan 
petunjuk budaya penyenggaraan yang positif yang telah diperolehi daripada 
pelaksanaan kajian literatur.   
 
iii. Peringkat ketiga kajian ini dilaksanakan bagi mencapai objektif keempat 
kajian iaitu mengenal pasti hubungan antara faktor utama pembangunan 
budaya penyenggaraan dengan budaya penyenggaraan yang positif. Dalam 
peringkat ini, analisis data dilakukan dengan menggunakan data yang telah 
diperolehi daripada kajian soal selidik 2 di peringkat ke dua kajian. Data ini 
telah dianalisis menggunakan teknik permodelan persamaan berstruktur-
penganggaran kuasa dua terkecil separa (SEM-PLS). Seterusnya temu bual 
pakar dijalankan pada peringkat ini untuk tujuan pengesahan hasil dapatan 




































1.8 Susun Atur Bab 
 
  
Penulisan kajian ini mengandungi lapan bab yang disusun mengikut turutan 
bagi mengambarkan keseluruhan proses kajian. Isi kandungan bagi setiap bab ialah 
seperti berikut: 
Bab 1 (Pendahuluan): Bab ini menerangkan secara umum keseluruhan 




Mengenal pasti faktor utama 






1. Kajian Literatur - Bab 2 
2. Kajian Soal Selidik 1  
 Penentuan sampel kajian 
 Reka bentuk dan  Kandungan 
Soal Selidik 1 
 Pengumpulan Data  




Mengenal pasti praktis baik  
bagi setiap faktor utama yang  





1. Kajian Literatur - Bab 3 
2. Kajian Soal Selidik 2  
 Sampel  Kajian  
 Reka bentuk dan  Kandungan 
Soal Selidik 2 
 Pengumpulan Data  





Mengenal pasti petunjuk 


















Mengkaji hubungan antara 
faktor utama pembangunan 
budaya penyenggaraan dengan 
budaya penyenggaraan  yang 
positif 
 
1. Berdasarkan data daripada hasil 
Kajian Soal Selidik 2 
2. Analisis Data - SEM-PLS  
3. Kajian Temu Bual Pakar untuk 









kajian, skop kajian, kepentingan kajian dan juga menerangkan secara ringkas 
metodologi kajian serta organisasi penulisan bab. 
 
Bab 2 (Budaya Penyenggaraan): Bab ini membincangkan kajian literatur 
tentang pembangunan budaya penyenggaraan. Kandungan bab ini terdiri daripada 
definisi budaya, definisi penyenggaraan, definisi budaya penyenggaraan, 
kepentingan budaya penyenggaraan dan konsep budaya penyenggaraan. Selain itu, 
bab ini membincangkan berkenaan faktor-faktor yang mempengaruhi pembangunan 
budaya penyenggaraan dengan merujuk kepada perbincangan kajian-kajian lepas 
dalam bidang budaya penyenggaraan, budaya keselamatan, budaya kualiti dan 
budaya sekolah.  
  
Bab 3 (Praktis baik setiap Faktor Utama Pembangunan Budaya 
Penyenggaraan dan Petunjuk Budaya Penyenggaraan yang Positif): Bab ini 
membincangkan tentang faktor utama dan praktis baik pembangunan budaya 
penyenggaraan. Faktor-faktor tersebut adalah kepimpinan, polisi penyenggaraan, 
komunikasi, latihan dan pendidikan, kerja berpasukan dan penglibatan. Selain itu, 
bab ini turut membincangkan berkenaan petunjuk budaya penyenggaraan yang 
positif. 
 
Bab 4 (Metodologi Kajian): Bab ini membincangkan berkenaan peringkat-
peringkat pelaksanaan kajian dengan terperinci bagi mencapai setiap objektif kajian. 
Perbincangan dalam bab ini merangkumi perolehan data daripada kajian literatur, 
kajian soal selidik, kajian temu bual dan kaedah analisis data. 
 
Bab 5 (Analisis Data 1: Faktor Utama Pembangunan Budaya 
Penyenggaraan): Bab ini menerangkan hasil analisis data yang telah diperolehi 
setelah data dikumpulkan daripada kajian soal selidik 1 untuk mencapai objektif 






Bab 6 (Analisis Data 2: Praktis baik, Petunjuk Budaya Penyenggaraan 
yang Positif dan Hubungan antara Faktor Utama dengan Budaya Penyenggaraan 
yang Positif): Bab ini menerangkan hasil analisis data yang telah diperolehi setelah 
data dikumpulkan daripada kajian soal selidik 2 untuk mencapai objektif kedua, 
ketiga dan keempat kajian. 
 
Bab 7 (Penemuan dan Perbincangan): Bab ini membincangkan penemuan 
dan perbincangan mengenai pencapaian kepada kesemua objektif kajian. 
 
Bab 8 (Kesimpulan dan Cadangan): Bab yang terakhir ini terdiri daripada 
rumusan keseluruhan kajian yang telah dijalankan sepanjang kajian ini, sumbangan 
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